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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerrddet Tank. Organisationerne har ikke veeret inde over den konkrete sagsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samr8d med seelger.

Adresse: Mgllemosen 103, 2760 M3lgv Sagsnr.: 23426018 Dato: 26.03.2026
Kontantpris: kr. 9.995.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.843

Ekstraordinaer villa med kompromislgse materialevalg og arkitek-
toniske detaljer

Ejendommen tilbyder:

Specialdesignet snedkerkgkken fra Copenhagen Project i massiv eg
Gennemfgrt materialevalg i hele boligen

Naturskiffertag fra 2016

Eksklusivt badevaerelse fra Copenhagen Project og Hangar 5
Stilfuldt bryggers

Laekre udendgrsarealer
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Vigtig information:

Der ggres opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til szelger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
r&dgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Dannie Riise
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P& en rolig og attraktiv villavej finder I denne helt saerlige villa p& 171 m2 fra 1981, hvor hver
eneste detalje er gennemtaenkt, og hvor der er investeret i materialer og Igsninger langt ud over
det saedvanlige. Her mgdes klassisk hdndvaerk, moderne design og eksklusive materialer i en
bolig, der fremst8r bdde stilfuld og unik.

Boligens naturlige samlingspunkt er det imponerende kgkken, hvor et specialdesignet sned-
kerkgkken fra Copenhagen Projects i massiv eg danner rammen. Her er taenkt ned til mindste
detalje med gennemgadende &rer i treeet, elegante svalehalesamlinger i kogegen samt eksklusive
Igsninger som, Bora Professionel kogeplade, Gaggenau ovn, Quooker og Insinkerator
kokkenkvaern. Resultatet er et kgkken, der bade er funktionelt, sestetisk, og som i hgj grad fun-
gerer som hjemmets hjerte.

Fra kokkenet &bner boligen sig op mod den smukke spisestue, hvor der er plads til bade
hverdag og gaester, og som fgrer videre ned i opholdsstuen. En markant stalveeg designet af
BrandsCPH skaber karakter og arkitektonisk kant, mens den helt szerlige vintage vindeltrappe,
oprindeligt en brandtrappe fra Politikkens Hus, tilfgrer boligen et unikt og historisk element.

Boligen rummer tre gode vaerelser, hvor de 2 har hems, to opholdsstuer og et gennemfgrt
badeveerelse udfgrt i samarbejde mellem Copenhagen Projects og Hangar 5. Her er valgt kom-
prislgse kvalitetsprodukter som Dornbrach armaturer, Geberit Mera Comfort douchetoilet og Vola
h&ndklaedetgrrer, der tilsammen skaber et badevaerelse pd et niveau, man sjeeldent ser i private
hjem. Ogs8 bryggerset er udfgrt i samme hgje standard med massiv egetraesbordplade, mess-
ingvask, TONI armatur og eksklusive Buster + Punch greb, som ligeledes g&r igen i boligens
derhandtag og bidrager til den gennemforte rgde trad i indretningen.

Tekniske installationer er naturligvis ogsa opgraderet med blandt andet BWT blgdggringsanlaeg
samt filter til centralvarmen, hvilket bidrager til bdde komfort og driftsikkerhed.

Udendgrs fortszetter den hgje kvalitet. Indkgrsel og ankomstomrade er udfgrt i Bordur-fliser,
mens haven er indrammet af elegante stalkanter omkring greesplaene og bede. Herudover finder
I en carport i ceder trae, med tilhgrende redskabsrum samt et isoleret og opvarmet skur, der
giver ekstra anvendelsesmuligheder. Haven suppleres af en stor, laekker terrasse med en elek-
trisk Gundsg-markise, som skaber perfekte rammer for b&de solrige dage og lange sommer-
aftener. Fra boligen er der en unik udsigt til Mgllemosen og Flyvestation Veerlgse.

Denne bolig er kort sagt noget helt saerligt, et hjem hvor design, h&ndvaerk og materialer gé’]r op
i en hgjere enhed, og hvor hver detalje vidner om en ejer, der ikke har gdet pa kompromis.

Mgllemosen er et roligt og attraktivt villaomréde i M8lgv, hvor man bor tzet pd bade natur og
hverdagens faciliteter. Fra ejendommen er der kort afstand til skole, daginstitutioner og indkgb.
Omrédet byder samtidig p& gode stisystemer og grgnne omrader, der indyder til bade géture og
friluftsliv. Her far man en tryg og familievenlig beliggenhed med nem adgang til det meste.
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Terrasse Terrasse Facade

Terrasse Terrasse
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Veerelse

Kokken/alrum

Spisestue

7.9

REAL

Vejledende tegning uden ansvar

Kortdata © SDFE, kortservice © Viamap ApS
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Ejendomsdata*: Servitutter, byrder, planer og andre anvendelsesbegraensninger:
Ejendommen Arealer**
Ejendomstype: villa ~ Grundareal: 700 m* | gervitutter
Ma benyttes til: Boligareal i alt: 171 m* | _Nr 1:22.12.1964 - Dok om luftfartshindringer mv
Kommune: Ballerup
Matr.nr.: 5hv M3lgv By, M3lgv ~ @vrige arealer: Planer
BFE-nr.: 2140944  Carport: 35 m* | Kommuneplan 1.B2 - Haveboligomrade ved Mgllemosen
Zonestatus: Byzone Lokalplan 9 - Nyt Boligomrade ved Mgllemosen I Malgv
Vand: Alment vandforsyningsanlag ** Laes naermere om, hvordan arealer
Vej: Offentlig vej opggres pa www.boligejer.dk. Bygn-
Kloak: Separatkloakeret: spildevand + tag- og overfladevand ingsarealer oplyses ifglge BBR-meddelelsen.
Varmeinstallation: Naturgasfyr
Opfart/ombygget ar: 1981 * Flere af oplysningerne vedr. ejendommen,

arealer, offentlig vurdering mv. er indhentet
Offentlig vurdering og beskatningsgrundiag fra diverse offentlige registre og kan derfor
Offentlig vurdering pr. 2024 ikke betragtes som en garanti.
Ejendomsveerdi: 5.613.000
Grundveerdi: 3.541.000
Grundlag for ejd. veerdiskat: 4.490.400
Grundlag for grundskyld: 2.832.800
Tilbehgr:
Det er aftalt, at falgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsgre medfglger (fabrikat):
Emhaette (Bora Professionel, 2021), Induktions kogeplade (Bora Professionel, 2021), Ovn (Gaggenau, 2021), Kgle/
fryseskab (Siemens, 2021), Opvaskemaskine (Miele, 2021), Vaskemaskine (Miele, 2021), Tgrretumbler (Miele,
2021), Vinkgleskab (Vestfrost, 2015), Skabe i walk-in + mellemgang ved walk-in medfglger i handlen, El ladestan-
der (Clever, Skal aftales neermere), Harde hvidevare og tilbehgr som ikke medfglger:, 2 stk. vinkgleskabe i skur
@vrige tilstedevaerende hdrde hvidevarer og Igsgre medfslger ikke.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.
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Forsikringsforhold: Andre forhold af vaesentlig betydning:

Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: szelgers aktuelle forsikring hos Topdanmark Forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

Svamp: Ja Insekt: Ja Rgrskade: Ja Oplysning om forelgbige ejendomsskatter - ejerbolig

Forbehold: Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til
brug for forelgbig boligbeskatning. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatnings-
grundlag og er dermed ligeledes forelgbigt ansat.

N&r de endelige vaerdier er fastsat, vil beskatningen blive efterreguleret via

forskuds-/8rsopggrelsen. Eventuelle afvigelser fra de i salgsopstillingen
angivne veerdier og ejendomsskatter, hvad enten dette matte veere i op-
eller nedadgdende retning er szlger og szlgers ejendomsmaegler uvedk-
ommende.

Forbrugsafhangige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 19.000 Forbrug: 1.795 m3

Udgiften er beregnet i ar: 2026 Kgber henvises til egen r%dgiver for vejledning om konsekvenserne af

Ejendommens primaere varmekilde: Naturgasfyr ovenstaende vedr. den forelgbige beskatning.

Oplysningerne stammer fra: Energimeerke

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kober ggres opmaerksom pd, at der vil vaere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlaeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhaengige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimeerkning:

Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der foreligger tilstandsrapport med forhold karakteriseret rgdt
hus og gult hus

Elinstallationsrapport: Den foreliggende elinstallationsrapport indeholder ingen forhold karakteriseret som "risiko
for stgd", "risiko for brand" eller "undersgges naermere".

Energimeaerkning: Energimaerke C
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Ejerudgift 1. &r: Pr. &r | Kontantbehov ved kgb

Ejendomsveerdiskat kr. 22.901 | Kontantpris kr. 9.995.000
Grundskyld kr. 23.512 | Tinglysningsafgift af skgdet kr. 61.850
Renovation kr. 4.919 | Halv ejerskifteforsikringspraemie kr. 10.934
Grundejerforening kr. 150 (T alt kr. 10.067.784
Rottebekaempelse kr. 273

Husforsikring kr. 6.365

Ejerudgift i alt 1. &r kr. 58.120

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt szerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
saledes alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor laegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover
vil der vaere forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indgdelsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering:

Udbetaling: 500.000 Brutto ekskl. ejerudgift 52.564 md. / 630.768 ar. Netto ekskl. ejerudgift 42.623 md. / 511.472 &r v/26,25 %

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhangige udgifter samt Igbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfselde ikke kunne opnas.

Forudsaetninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra fglgende forudszetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kabesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale ldnegraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et kon-
verterbart obligationsldn med fast rente pa 3,5 %, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller naermeste her-
under. Beregningsdato for realkreditldn: 02.03.2026

For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p& 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet fastseettes til kurs pari, og renten fastlaegges hvert
kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte m&neder i Nationalbankens statistik for nye udlan til boligformal til Isnmodtagere m.v. Gennem-
shitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tillaegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pd boligldn er baseret pa den gennemsnitlige rente i perioden: 01.07.2025 - 31.12.2025

Sarlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom ejendoms-
maegleren ikke m& formidle finansiering.
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Tinglysningsafgiftsreduktion:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa nzer pant i form af skadeslgsbreve
og udleeg) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan herefter
anvende afgiftspantebrevene til opnaelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises til ejen-
dommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr. stgrrelsen p
kebers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstaende gaelder dog ikke for pant hvilende
pd flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller sdfremt det er frave-
get seerskilt i handlen.

Geeld udenfor kgbesummen:

Grundejerforening

Navn: Grundejerforeningen Mgllemosen - Daniel Fairchild Haaland
Pligt til medlemskab: Ja

Eksisterende sikkerhed: Nej

Ny sikkerhed udstedes: Nej
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Guldkeber

Kom fgrst i kgen pa boligmarkedet. Skriv dig
op i kpberkartoteket og fa en mail, nar nye boli-
ger matcher dine sggekriterier. Vi holder

gje med hele boligmarkedet, sa du altid far be-
sked - uanset hvor drgmmeboligen er sat

til salg.

Valg din
finansieringspartner med omhu

Nar du skal kgbe ny bolig, star du ofte overfor

et valg af finansieringspartner. Dette valg bgr
ske pa et oplyst grundlag. Start med at tage en
uforpligtende snak med specialisterne i Jyske
Bank. S3 taler du med finansieringspartnere, der
taler ssmmmenligning pa priser, service og per-
sonlig radgivning.

Tjek selv — det koster ikke noget.

Annonce

Mad holdet bag
dit boligsalg

Hos RealMaeglerne Viggo Axelsen i Smgrum & @lstykke, mgder du
et dynamisk og erfarent team med mange ars erfaring i ejen-
domshandler, sa vi ved, hvad vi taler om.

Vi har erfaring med salg af stort set alle typer ejendomme, herun-
der reekkehuse, parcelhuse, andelsboliger, fritidshuse, ejerlej-
ligheder, hobbylandbrug, blandet bolig- og erhvervsejendomme
og projektsalg.

Vi prioriterer et nzert og personligt samarbejde med vores kunder
og laegger stor vaegt pa fuld tilfredshed far, under og efter en bo-
lighandel - Saledes kan vi bevare et naert og personligt samarbejde
med kunderne. Teenk over det nar du veelger ejendomsmaegler
eller kgber fast ejendom.




